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Einwohnergemeinde Hasliberg

Uberbauungsordnung ZPP 3 «Wasserwendi»
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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur Grund-
ordnung

Inhalt des Uberbau-
ungsplans

Allgemeines
Art. 1

Die Uberbauungsordnung ZPP 3 «Wasserwendi» (UeQ) bezweckt eine auf
die Dorfrand- und Hanglage sowie die Skipiste abgestimmte teilweise ver-
dichtete Bebauung mit vorwiegend touristischer Nutzung auf der Grundla-
ge der ZPP 3.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der UeO ist im Uberbauungsplan mit einem schwarz
gestrichelten Perimeter festgelegt.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts anderes bestimmen, gelten
das Baureglement und inshesondere die Vorschriften zum Erstwohnungs-
anteil.

Art. 4

Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:
- Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

— Sektorgrenze

— Skipiste mit Beschneiung

- Lage und Abmessung der Baufelder A bis C

- Baufeldbegrenzung

— Firstrichtung

— Abstandslinie Gondelbahn

— Fernwéarmeleitung

— Detailerschliessung

— Hauszufahrt /Ein- / Ausfahrt (ungeféhre Lage)
— Oberirdische Parkierung (bestehend)

— Befestigte Flache

— Grlnbereich / Spa-Bereich

— Hauptbepflanzung

Baufeld A1

Baufeld A2

Baufelder B

Baufeld C

Einwohnergemeinde Hasliberg
UeO ZPP 3 «Wasserwendi»
Uberbauungsvorschriften

Nutzung
Art. 5

' Nutzungsart: Hotel, Restaurant, Wellness und dem Hotel dienende
Dienstleistungen sowie hotelmassig bewirtschafteter Wohnraum.

2 Nutzungsmass: 4 Vollgeschosse, Gebaudehdhe max. 13 m gemessen ab
EG-Kote; Ausbau Dach- zu Vollgeschoss, Erweiterung vorstehendes So-
ckel- und Erdgeschoss, max. 3430 m? BGF.

3 Die maximale Sockelhdhe betrdgt 3.2 m ab Kote Erdgeschoss. Die Anzahl
Vor- respektive Rickspriinge des Sockelbauwerks sind auf maximal 1 Ge-
b&udesprung beschrankt. Die maximale Terrassentiefe vor dem Sockelge-
schoss betrédgt 3 m ab Fassade. Der natlrliche Terrainverlauf ist nach Ab-
schluss der Bauarbeiten bis unmittelbar an die Terrassen oder Hauptfas-
saden wiederherzustellen.

Art. 6

" Nutzungsart: terrassierte hotelméssig bewirtschaftete Appartements-
wohnungen und/oder Hotelzimmer, zum Hotel gehdérende Nebennutzun-
gen, Einstellhalle.

2 Nutzungsmass: max. 3000 m? BGF auf 5 Nutzungsebenen, davon 4 unter
Strassenniveau und maximal 1 Geschoss Uber Strassenniveau; mind. 20
Pw-Abstellpldtze in Einstellhalle.

3 Die einzelnen Terrassen dirfen maximal 3 Geschosse umfassen und 6rt-
lich beschrankt eine Gebadudehbdhe von hdéchstens 13 m aufweisen. An
diese Beschrankung nicht angerechnet werden zuriickgesetzte Gebaude-
teile, die einen Rlcksprung von mindestens 3.5 m aufweisen.

Art. 7

' Nutzungsart: Wohnen mit 40 % EWA gemass Art. 36 Abs. 1-8 GBR und /
oder hotelmassig bewirtschaftetes Wohnen gemass Art. 36 Abs. 9 GBR
sowie Art. 25 und 26.

2 Nutzungsmass: Max. 2000 m? BGF; maximal 2 Geschosse, Gebdudehdhe
max. 6.5 m.

Art. 8

" Nutzungsart: Mehrzweckraum, Gemeinschafts- / Spielraum sowie techni-
sche Einrichtungen fiir den Sektor B
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Weitere Nutzungs-
bestimmungen

Griinbereich

Spa-Bereich

Einwohnergemeinde Hasliberg
UeO ZPP 3 «Wasserwendi»
Uberbauungsvorschriften

2 Nutzungsmass: gemass bestehendem Gebdude Nr. 370, zusétzlich So-
ckel-/Untergeschoss.

Art. 9
" Die Gebaudebreite innerhalb der Baufeldbegrenzung ist frei.

2 Die Baufelder Uberragen dirfen unbewohnte Anbauten, Terrassen, Vor-
décher etc..

3 Im Sektor A gilt die La&rmempfindlichkeitsstufe ES Ill, im Sektor B die ES II.
* Eine Nutzungslibertragung ist unter den Baufeldern A1 und A2 gestattet.
5 Ausserhalb der Baufelder sind nur unbewohnte An- und Nebenbauten
sowie unterirdische Bauten gestattet. Der Zusammenbau der Baufelder B

mit unbewohnten Nebenbauten wie halbunterirdische Abstellplatze ist ge-
stattet.

Art. 10

" Der Grinbereich im Sektor B dient als Gartensitzplatz und Hausumge-

bung. Er ist Uberwiegend als naturnahe Wiese mit einzelnen Strauchern
und Bdumen zu gestalten.

2 Befestigte Sitzplatze diirfen pro Baufeld héchsten 20 m? betragen.

3 Der Griinbereich im Sektor A ist zur bestmdglichen Integration des Ge-
baudes als natirlich wirkendes Gelande zu gestalten. Mit Ausnahme vor
dem Spa-Bereich ist auf jegliche Bauten, Anlagen und Einrichtungen der

Aussenraumgestaltung zu verzichten.

* Befestigte Flachen dienen als Hauszugang und fur den Warenumschlag
des Hotels.

Art. 11

Der Spa-Bereich ist Aussenanlagen zum Spa bestimmt. Geschlossene
Raume sind nicht gestattet.

ecoptima

Skipiste mit Be-
schneiung

Baugestaltung
Sektor A1

Baugestaltung
Sektor A2

Einwohnergemeinde Hasliberg
UeO ZPP 3 «Wasserwendi»
Uberbauungsvorschriften

Art. 12

' Die Skipiste ist mit der Uberbauung der Sektoren A2 und B an den sidli-
chen Perimeterrand zu verlegen, dass sie zur Winterzeit (1. Dezember bis
1 Woche nach Ostern) gefahrlos benutzt werden kann.

2 Die Skipistenverbindung von der Wasserwendistrasse zur Talabfahrt ist
gemass Planeintrag zu gewahrleisten und in der Zeit gemass Abs. 1 offen
zu halten. Der Ubergang Uber die Hauszufahrt ist mit Schnee oder einem
Pistenteppich sicherzustellen.

% Die Skipiste ist von jeglichen Bauten, Anlagen sowie Strauch- und Baum-
planzungen frei zu halten. Im Ubrigen und insbesondere flir die Beschnei-
ung gelten die Vorschriften der Uberbauungsordnung «Schneesportgebiet
Hasliberg» vom ... .

Gestaltung
Art. 13

' Der Gebdudeum- und Ausbau ist im Sinne des bestehenden Rundbaus
weiter zu entwickeln. Dabei ist die bestehende horizontale Fassadenglie-
derung zu berlcksichtigen.

2 Der Ausbau der Obergeschosse ist nur im Bereich des bestehenden
Grundrisses gestattet. Der Sockelbau ist in Massivbauweise ruhig zu ge-
stalten.

¥ Neu- und Erweiterungsbauten sind in einer zeitgeméassen Architektur in
Holz und Glas zu halten. Flachdacher sind soweit sie nicht als Terrasse
genutzt werden zu begrinen.

4 Das Richtprojekt ist massgebend flr die Beurteilung der architektoni-
schen Qualitat der Uberbauung und dient als Beurteilungsmassstab fiir die
Bau- und Aussenraumgestaltung.

Art. 14

" Der Terrassentrakt ist in einer zeitgemassen Architektur in Naturstein,
Holz und Glas zu halten, die als Fortsetzung der Gestaltung des Baufelds
A1 in Erscheinung tritt. Die Abbildung im Erlduterungsbericht dient als
Beispiel.

2 Der westliche Teil der Terrasse ist als begriinter Aussenaufenthaltsbe-
reich mit einer Mindestflache von 500 m? zu gestalten.
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Baugestaltung
SektorB + C

Aussenraum-
gestaltung

Einwohnergemeinde Hasliberg
UeO ZPP 3 «Wasserwendi»
Uberbauungsvorschriften

3 Der dstliche Teil der Terrasse kann als Aussenraum zum Restaurant ge-
staltet werden. Zugelassen sind textile Beschattungseinrichtungen auf ei-
ner leicht wirkenden Tragkonstruktion.

* Der Einfahrtsbereich in die Pw-Einstellhalle ist auf die minimalen Abmes-
sungen auszulegen, die ein gefahrloses Benlitzen erlaubt.

Art. 15

' Dach- und Fassadengestaltung sind im Stile eines traditionellen
Haslihauses in einer zeitgeméassen Interpretation zu halten (Sockel weiss
verputzt, dariiber (berwiegend Holz- und Glasfassade). Die Abbildung im
Erlauterungsbericht dient als Beispiel.

2 Fir Hauptbauten sind nur Satteldacher zuldssig. Die Firstrichtung gemass
Uberbauungsplan ist verbindlich. Die Dachneigung hat 18° — 25° zu betra-
gen.

3 Als Bedachungsmaterialien sind dunkle Schieferplatten oder erdfarbene
Ziegel zu verwenden.

* Das erhaltenswerte Gebdude Nr. 370 ist im Sektor C zu wieder aufzubau-
en. Die Ausrichtung des Gebaudes ist mit der Kantonalen Denkmalpflege
abzusprechen.

Art. 16

' Die Aussenraumgestaltung und die Bepflanzung mit B&umen und Strau-
chern sind auf die Bebauung und die Umgebung abzustimmen. Es sind
einheimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

2 Die im UeP bezeichnete Hauptbepflanzung ist mit Einzelbdumen und /
oder Straduchern mit der Aussenraumgestaltung zu setzen. Sie ist zu erhal-
ten oder gleichwertig zu ersetzen.

3 Die Pflege der Baume und Strducher obliegen dem jeweiligen Grundei-
gentimer.

4 Auf Stltzmauern von mehr als 1.2 m Héhe ist zu verzichten. Soweit FlU-
gelmauern etc. als Bestandteil der Gebaude erforderlich sind, sind sie mit
Natursteinen zu verkleiden.
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Hauszufahrt Sektor B

Anzahl Fahrzeug-
abstellplatze

Erhaltenswerte Bau-
ten

Energie / Warmever-
bund

Einwohnergemeinde Hasliberg
UeO ZPP 3 «Wasserwendi»
Uberbauungsvorschriften

Erschliessung und Parkierung
Art. 17

" Die Erschliessung des Sektors B erfolgt Uber die Detailerschliessungs-
strasse geméass den Massen im Uberbauungsplan (exkl. Bankett).

2 Die Vorplatze dienen als Wendeplatz. Sie dirfen nicht fiir das dauernde
Abstellen von Fahrzeugen verwendet werden.

3 Die genaue Lage der Hauszufahrten und Wendeplatze ist im Baubewilli-
gungsverfahren festzulegen.
Art. 18

Die Anzah! der Fahrzeugabstellplatze richtet sich nach den Bestimmungen
der Bauverordnung und ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Weitere Bestimmungen
Art. 19

" Die als erhaltenswert bezeichneten Gebaude sind Baudenkmaler nach
Art. 10b Abs. 3 BauG.

2 Bei baulichen Veranderungen ist die Kantonale Denkmalpflege frihzeitig
beizuziehen.

3 Der Sockel ist gemé&ss den Vorschriften des Baureglements als weiss
verputzt in das bestehende oder flr die Skipiste angepasste Terrain zu in-
tegrieren, so dass das Hauptgeschoss hochstens das Niveau der Detailer-
schliessung erreicht.

Art. 20
' Gebaude und Anlagen sind so zu planen und auszufiihren, dass sie, so-
weit wirtschaftlich vertretbar, mit méglichst geringem Aufwand an Energie

betrieben werden kénnen.

2 Die Gebaude sind zur Versorgung mit Warmwasser und Heizung an den
Warmeverbund anzuschliessen.
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Abfallentsorgung

Gewasserschutz/
Entwasserung

Abstandslinie Luft-
seilbahn

Naturgefahren

Einwohnergemeinde Hasliberg
UeO ZPP 3 «Wasserwendi»
Uberbauungsvorschriften

3 sofern die Voraussetzungen nach Abs. 2 nicht gegeben sind, darf in den
Sektoren A sowie die Baufelder B + C héchstens je eine zentrale Heizanla-

ge erstellt werden.

Art. 21

' Fiir die Abfallentsorgung ist im Bereich zwischen Baufeld A1 und Haus-
zufahrt ein Sammelplatz bereitzustellen.

2 Dje genaue Lage und die Ausstattung sind im Baubewilligungsverfahren
festzulegen.

Art. 22

" Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Sauberes Meteorwasser ist
iiber eine Regenwasserleitung in den Vorfluter zu leiten.

2 Die Entwasserung hat sich nach den einschlagigen Richtlinien zu richten:

- Richtlinien des VSA zur Regenwasserentsorgung vom November 2002

- Richtlinien des BAFU zum Gewasserschutz bei der Entwésserung von
Verkehrswegen

3 Die Detailerschliessung ist so weit als méglich Uber Retensionsmulden zu
entwassern.

yor- und Parkplatze sind mit sickerfahigen Beldgen (Verbundsteine, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen) ausfihren.

5 Offene Terrassen und Flachdacher mit einer Flache ab 25 m? sind mit ei-
nem Uberstau auszustatten.

Art. 23

Tinnerhalb der Abstandslinie Luftseilbahn gelten ergénzend die Vorgaben
des Amtes flr 6ffentlichen Verkehr.

2 Fine Baubewilligung fiir Bauten und brennbare Einrichtungen innerhalb
der Abstandslinien erfordert die Zustimmung der Seilbahnunternehmung.

Art. 24

" Die Auflagen aus dem Fachbericht Naturgefahren des Strasseninspekto-
rats Ost vom 29.01.2010 zum Hotelumbau im Baufeld A1 sind integrieren-
der Bestandteil der Uberbauungsordnung.
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Hotelmaéssig bewirt-
schaftete Wohnun-
gen; Definition

Hotelmassige Be-
wirtschaftung; Voli-
zug

Einwohnergemeinde Hasliberg
UeO ZPP 3 «Wasserwendi»
Uberbauungsvorschriften

2 Fdr weitere Um- und Anbauten im Baufeld A1 sind ebenfalls Objekt-
schutzmassnahmen gegen Wassergefahren zu treffen.

Art. 25

Wohnungen gelten als hotelmassig bewirtschaftet, wenn flr sie durch ei-
nen Hotelbetrieb mindestens der Zimmerservice und die Mahlzeiten ange-
boten werden und die Wohnung pro Kalenderjahr mindestens wahrend 10
Wochen in der Hauptsaison und weiteren 16 Wochen in der Nebensaison

dem zugehdrigen Hotelbetrieb zur Vermietung zur Verfigung stehen. Zu-

dem ist der Hotelbetrieb, dem die hotelméassig bewirtschaftete Wohnung

zugehort, verpflichtet, der Mieterschaft der Wohnung die Dienstleistungen
und Infrastrukturen des Hotels gegen Entgelt zur Verfligung zu stellen.

Art. 26

" Hotelmassig bewirtschaftete Wohnungen sind im Baugesuch als solche
zZu bezeichnen.

2 Die Nutzungsbeschrankung zu Gunsten der hotelméassigen Bewirtschaf-
tung ist in der Baubewilligung als Auflage zu verfligen und im Grundbuch
anzumerken.

3 Die Gemeinde fiihrt ein Verzeichnis der hotelméssig bewirtschafteten
Wohnungen. Das Verzeichnis mit der Grundsticksnummer und der Flache
der Wohnungen ist 6ffentlich.

* Die Baupolizeibehdrde der Gemeinde ist befugt, die zum Vollzug notigen
Informationen und Ausklnfte von den Grundeigentimerinnen und Grund-
eigentiimern und vom Hotelbetrieb einzufordern sowie auf die dahinge-
henden Daten der Einwohnerkontrolle sowie der kommunalen Steuerbe-
hérde zuzugreifen.

® Die Baupolizeibehérde der Gemeinde, die Steuerbehdrde der Gemeinde
und die Einwohnerkontrolle fihren Uber die Einhaltung der Erstwohnungs-
anteile periodisch Kontrollen durch, mit denen sie die Polizeibehdrde be-
auftragen kann.

¢ Die Baupolizeibehtrde der Gemeinde verfligt bei hotelmé&ssig bewirt-
schafteten Wohnungen, die trotz eines im Grundbuch angemerkten
Zweckentfremdungsverbots als unbewirtschaftete Zweitwohnungen ge-
nutzt werden die erforderlichen Wiederherstellungsmassnahmen (Ben(t-
zungsverbot).
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Inkrafttreten

Einwohnergemeinde Hasliberg 10
UeO ZPP 3 «Wasserwendi»
Uberbauungsvorschriften

Art. 27

1 Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Geneh-
migung in Kraft.

2 Mit Inkrafttreten dieser Uberbauungsordnung werden die Art. 35, 35a
und 36 der Uberbauungsordnung Nr. 5 «Schaeri» aufgehoben.

Genehmigungsvermerke

Vorprufung vom 5. Januar 2012
Publikation im Amtsblatt vom 25. Januar 2012
Publikation im Anzeiger vom 26. Jan. + 2. Febr. 2012
Offentliche Auflage vom 27. Jan. - 27.Febr. 2012
Einspracheverhandlungen am 28. April 2012

Erledigte Einsprachen 7

Unerledigte Einsprachen .

Rechtsverwahrungen -

Beschlossen durch den Gemeinderat am 13. August 2012

Prasidentin Sekretar

)

Menk Blatter

Kat/rin Nageli

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Hasliberg, = 3. SEP, 2012 Gemeindeschreiber

Menk Blatter

Genehmigt durch das kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung
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